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El año 2017 surge como problema público la ausencia de regulación del desarrollo inmobiliario 
en la Comuna de Estación Central, a través de los llamados “Guetos Verticales”. La investigación 
busca, a partir del análisis documental del Plan de Desarrollo Comunal (PLADECO) 
principalmente, responder si este desarrollo inmobiliario es el resultado de ausencia de un plan 
regulador comunal, o es producto de una política pública local consensuada entre actores del 
sector privado y público. Se plantea como marco referencial la Teoría de Régimen Urbano de 
Clarence Stone (1989) que permitirá reconocer cuales son las dimensiones económicas 
estructurales, desde los agentes y la orientación política, para caracterizar la Gobernanza 
Urbana desde el desarrollo Inmobiliario presente en la Comuna de Estación Central. 
Palabras Claves: Gobernanza Urbana, Desarrollo Inmobiliario, Gobierno Local, Régimen Urbano, 
Plan Regulador Comunal. 
 
Abstract 
Urban Governance from Real Estate Development. The District of Estación Central between 
the years 2005 and 2017 
In 2017, the absence of regulation of real estate development in the Commune of Estacion 
Central emerged as a public problem, through the so-called “Vertical Ghettos”. The research 
seeks, based on the documentary analysis of the Commune Development Plan (PLADECO) 
mainly, to answer whether this real estate development is the result of the lack of Commune 
Regulatory Plan, or is the product of a local public policy agreed between private sector actors 
and public. The Theory of Urban Regime by Clarence Stone (1989) is proposed as a referential 
framework, which will allow to recognize which are the structural economic dimensions, from 
the agents and the political orientation, to characterize the Urban Governance from the Real 
Estate development present in the Commune of Estacion Central. 
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Introducción 
El año 2017 el ex Intendente Metropolitano, Claudio Orrego, declaró que la Comuna de 
Estación Central no contaba con Plan Regulador Comunal (P.R.C) desde el año 1983 y que los 
privados construyeron lo que quisieron, denominando dichas construcciones como “Guetos 
Verticales” (Orrego, 2017). Esto permitió instalar como problemática el desarrollo inmobiliario de 
la Comuna de Estación Central, situación ya denunciada por académicos y organizaciones 
sociales, no obstante, para el presidente de la Cámara Chilena de la Construcción (CChC), las 
edificaciones cuestionadas por Orrego respondían a una alta demanda de los sectores 
socioeconómicos medios y bajos de viviendas bajo las 2000 Unidades de Fomento (UF) y las 1000 
UF (Echeverría, 2017). 
El desarrollo inmobiliario se localiza en las veredas norte-sur de la Av. Bernardo O’Higgins 
entre Av. Las Rejas y Av. General Velásquez. En este lugar se han construido edificios que superan 
los 20 pisos, y que ha significado que Estación Central concentre el 6% del crecimiento del parque 
residencial a nivel nacional (Díaz, 2018). 
Como resultado del crecimiento inmobiliario, el municipio incrementó sus ingresos por 
concepto de derechos asociados a permisos de edificación. La cuenta pública del año 2010 
indicaba una recaudación cercana a los 52 millones de pesos, para el año 2016 ésta había 
aumentado 22 veces más, el monto ascendía a 1314 millones de pesos (Ilustre Municipalidad de 
Estación Central, 2016). 
Las actuaciones dinámicas de transformación del espacio urbano inducidas por actores 
públicos y privados, han impactado negativamente en la calidad de vida de los habitantes de la 
Comuna, el estudio de Calidad de Vida realizado por el Instituto de Estudios Urbanos durante el 
año 2017, ubica a la Comuna en el lugar número 79 a nivel nacional, clasificándola con un índice 
de calidad de vida urbana inferior (Instituto de Estudios Urbanos, 2017). 
Las decisiones que adoptan los gobiernos locales en su desarrollo urbano, influyen en el 
crecimiento económico, en su competitividad con respecto a sus pares y en los servicios que 
ofrecen a sus ciudadanos, además de la calidad de vida de éstos. Este tipo de elecciones en 
relación a las decisiones está inevitablemente vinculado al poder. Con referencia a los ámbitos 
urbanos, las preguntas respecto a quien tiene el poder para decidir, o como se toman las 
decisiones, ha sido abordado por la Teoría del Régimen Urbano (Stone, 1989). Esta teoría permite 
observar en los arreglos institucionales emergentes, las relaciones entre el sector público y el 
privado para la formulación e implementación de las Políticas Públicas relativas a las ciudades, a 
su vez reconoce aspectos de la Gobernanza Urbana presentes en los gobiernos locales. (Vásquez, 
2013). 
Considerando la Teoría de Stone como marco teórico, la presente investigación plantea 
como objetivo general Caracterizar la Gobernanza Urbana de la Comuna de Estación Central 
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desde el desarrollo inmobiliario entre los años 2005 y 2017. Para lo anterior se plantea la 
siguiente pregunta general: 
¿Cómo el desarrollo inmobiliario presente en la Comuna de Estación Central, entre los 
años 2005 y 2017, permite caracterizar la Gobernanza Urbana comunal? 
Para dar respuesta a la interrogante se buscará reconocer: 
i. ¿Cuáles son los objetivos de la agenda, la coalición que influyó en la agenda, los esquemas 
de cooperación y movilización de recursos que permiten reconocer en el desarrollo 
inmobiliario de la Comuna de Estación Central alguna categoría de régimen urbano? 
ii. ¿Cuáles son las dimensiones económicas estructurales, desde los agentes y la orientación 
política, que permiten caracterizar la Gobernanza Urbana desde el desarrollo inmobiliario 
presente en la Comuna de Estación Central a partir de las propiedades del régimen urbano 
identificadas? 
Teoría de Régimen Urbano y Gobernanza Urbana 
La Teoría de Régimen Urbano 
La Teoría de régimen urbano de Stone (1989) es uno de los modelos más influyente y 
utilizado para el estudio del gobierno de las ciudades. Para Pinderhughes (2008) los enfoques 
utilizados y las preguntas que Stone ha planteado dentro de la política urbana siguen vigentes y 
son la base de otras importantes preguntas de la disciplina. El modelo de Stone es aplicable solo 
en estados "democráticos" y de poder fragmentado, porque precisamente el objetivo del 
régimen es cohesionar y organizar el poder político hacia una determinada agenda política 
aceptada social y democráticamente. En cuanto a esto último, la Comuna de Estación Central 
cumple con la premisa indicada. 
Propiedades del Régimen Urbano 
A través de Stone (2001), se puede identificar cuatro elementos fundamentales que 
permiten determinar o no la existencia de un régimen urbano, reconocer estas propiedades en el 
desarrollo inmobiliario de Estación Central permitirá responder a las pregunta específica ¿Cuáles 
son los objetivos de la agenda, la coalición que  influyó en la agenda, los esquemas de 
cooperación y movilización de recursos que permiten reconocer en el desarrollo inmobiliario de la 
Comuna de Estación Central  alguna categoría de régimen urbano? 
Las propiedades a identificar en la realidad desde la teoría son: 
a) Existencia de una agenda: 
La formación de un régimen responde a los acuerdos informales entre actores públicos y 
privados, de alcanzar un objetivo. La elección del objetivo está influenciada por los intereses de 
agentes quienes determinan que lo es factible para sus fines. 
La agenda se manifiesta a través de propuestas de acción concretas por medio de las 
cuales se gana y se mantienen diferentes niveles de apoyo. 
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b) Construcción de la coalición: 
Es un grupo informal pero relativamente estable de agentes públicos y privados que, 
gracias a su acceso a recursos institucionales y económicos, establecen acuerdos informales que 
influyen en la toma de decisiones respecto a la gobernabilidad urbana. Sus acuerdos y acciones 
permiten que sus intereses se plasmen en la agenda. 
c) Diseño de esquemas de cooperación y movilización de recursos: 
Los acuerdos son relativamente estables, aunque no estáticos, y son más amplios que los 
creados por una simple organización o institución, pues su base se encuentra en que ayudan a 
crear una coalición para gobernar. 
La cooperación se obtiene y se sostiene a través del establecimiento de relaciones de 
solidaridad, lealtad, confianza y soporte mutuo en lugar de hacerlo a través de jerarquía o 
negociación. 
El régimen debe movilizar recursos a su principal agenda política. El término recursos 
incluye aspectos materiales y no materiales: económicos, conocimiento, experiencia, capacidad 
organizativa, conexiones informales, nivel y capacidad de participación, etc. 
Categorías de Régimen Urbano. 
Stone (1993) identifica cuatro tipos de regímenes urbanos: 
A. Régimen de mantenimiento: Conserva el orden existente. Su objetivo es proveer servicios 
rutinarios. Requiere una simple y clara relación entre agentes gubernamentales y no 
gubernamentales. 
B. Régimen de desarrollo: Está interesado en promover crecimiento y en ello centra su 
política. Requiere de muchos más recursos que el anterior. 
C. Régimen progresivo de clase media: Busca protección medioambiental y control sobre las 
ganancias sociales que se puedan derivar del crecimiento económico. 
D. Régimen de promoción de grupos desaventajados: Apoya a los grupos más 
desaventajados política y socialmente. Para conseguir sus objetivos, necesita movilización 
de masas substancial, con amplios recursos y coordinación. 
Tipos de Poder en Regímenes Urbanos. 
El régimen urbano en base a sus propiedades y sus dimensiones permiten reconocer 
diferentes formas de poder. Stone (2001) distingue cuatro tipos: 
• Poder sistémico: Deriva del lugar privilegiado del que gozan ciertos actores dentro de un 
sistema socioeconómico dominante. En el sistema capitalista son los grupos económicos 
quienes gozan de este poder debido al control en materia de inversión. Estos grupos no 
necesitan esforzarse para obtener dicho dominio. 
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• Poder de mando o control social: Es aquel que requiere un esfuerzo mayor para mover 
recursos humanos y financieros con el fin de alcanzar una posición de dominio sobre otros 
intereses. Este tipo de poder sólo se extiende sobre un limitado dominio y un restringido 
número de actividades. 
• Poder de coalición: Es aquel que incluye agentes no interesados en dominar, pero sí en 
negociar, en base a sus respectivos puntos fuertes. La negociación consiste en buscar a 
otros actores que comparten objetivos similares y tienen recursos complementarios. Este 
tipo de poder basado en la coalición tiende a ser bastante inestable. 
• Poder de producción social: Nace de la necesidad de liderazgo en una sociedad compleja y 
de la capacidad de ciertos intereses de la coalición para producir este liderazgo. El control 
de liderazgo no se consigue a través de adoctrinamiento, sino a través de un grupo de 
intereses que son capaces de solventar la necesidad de actuar y de crear una estructura 
capaz de generar las funciones de gobernabilidad necesarias. Esta forma de poder es 
intencional y activo. 
Gobernanza Urbana y las Dimensiones que Aborda la Teoría de Régimen Urbano 
La Gobernanza Urbana estudia la relación de actores públicos y privados en las políticas 
públicas urbanas, y se centra en los arreglos institucionales emergentes entre el sector público y 
el privado, para la formulación e implementación de políticas públicas relativas a ciudades, en un 
contexto de transformación de gobiernos locales, como lo es el desarrollo inmobiliario. 
La Gobernanza Urbana constituye una aplicación del enfoque genérico de la Gobernanza, 
pero circunscrito al estudio de las políticas urbanas. Esta mirada reconoce problemas presentes 
en las redes de políticas públicas que el enfoque de Gobernanza pareciera no apreciar, como la 
concentración del poder, la privatización y privilegios, cooptar al gobierno y al Estado, actores sin 
origen en procesos de elección democráticos, ausencia de rendición de cuentas, informalidad 
que puede ir en contra de la eficiencia y la racionalidad en la administración pública y la 
preponderancia de intereses sobre grupos desventajados (Vásquez, 2010). El enfoque desde la 
Teoría de Régimen Urbano incorpora estos problemas a través del reconocimiento de las 
siguientes dimensiones (Vásquez, 2013): 
a) Dimensión económica–estructural: incluye aspectos como contexto económico, grado de 
pobreza y desigualdad, existencia de procesos de exclusión y segregación, intereses 
económicos organizados, estructura empresarial en el territorio, grupos sociales, élites 
dominantes y poderes estructurales. 
b) Dimensión de los agentes: Permite determinar quiénes participan en las redes de políticas 
públicas y a quiénes representan, cuáles son los actores con mayor protagonismo. 
c) Dimensión de la orientación política: La orientación política influirá en el tipo de coalición, 
la agenda, el tipo de cooperación y la inyección de recursos. 
Reconocer cuales son las dimensiones económicas estructurales, desde los agentes y la 
orientación política, permitirá caracterizar la Gobernanza Urbana desde el desarrollo Inmobiliario 
presente en la Comuna de Estación Central. 
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Metodología 
A partir de las propiedades y dimensiones elementales que el marco referencial plantea se 
ordenarán los datos obtenidos, conceptualizando y reduciendo estos para clasificarlos   en 
términos de sus propiedades: existencia de una agenda, construcción de la coalición, cooperación 
y movilización de recursos; y sus dimensiones económicas, desde los agentes y la orientación 
política. 
Se clasificará, en base al esquema anterior, la información documental recogida desde la 
realidad como columnas de opinión, entrevistas en medios de comunicación de actores 
relacionados, documentos, Plan de Desarrollo Comunal (PLADECO), memorias de cuenta pública, 
registros de audiencia de actores involucrados existentes en plataforma Ley del Lobby, permisos 
de edificación, resoluciones, entre otros antecedentes; y se comparará con el marco referencial 
con el fin de detectar las propiedades y dimensiones que se asocian a cada categoría. 
Se reflexionará sobre el significado dado a los resultados del análisis crítico de cada una 
de las diferencias y/o similitudes que se muestren entre los contenidos del marco referencial y 
los datos recogidos desde la realidad, producto de lo cual se obtendrán las conclusiones 
específicas. 
Se analizarán las conclusiones específicas antes obtenidas, para extraer de cada una de 
ellas las características o los elementos constitutivos que puedan ser interrelacionados y 
analizados críticamente, con el fin darles significado a dichas interrelaciones y obtener las 
conclusiones generales. 
Se reflexionará buscando un sentido integral al conjunto de significados obtenidos del 
análisis de las interrelaciones encontradas entre las conclusiones específicas, producto de los cual 
se formularán la o las conclusiones globales que permitirían lograr la tesis de la investigación y 
demostrar el logro de su objetivo general. 
 
La Gobernanza Urbana Desde el Desarrollo Inmobiliario Comuna de Estación 
Central Entre los Años 2005 Y 2017. 
Propiedades del Régimen Urbano en la Comuna de Estación Central 
Existencia de una Agenda. 
Para identificar la existencia de una agenda para el desarrollo inmobiliario , se buscó 
reconocer en el Plan de Desarrollo Comunal (PLADECO) de Estación Central correspondiente al 
periodo 2005-2010 y validado para el periodo 2011- 2016 la presencia de objetivos que apunten al 
desarrollo inmobiliario, propuestas de acciones concretas y ejecutadas que demuestren la 
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concreción de estos objetivos derivados de los intereses de los agentes involucrados en su 
desarrollo, de modo de evidenciar esta propiedad del régimen urbano en la Comuna, de acuerdo 
con la teoría de Stone (2001). 
Objetivos de la Agenda. El objetivo general, definido en el PLADECO 2005-2010 dentro de la línea 
de desarrollo territorial, fue: 
“Proyectar a Estación Central como el nuevo centro de renovación urbana de la 
Región Metropolitana, que identifica, ordena y propone áreas de desarrollo 
residencial, equipamiento, actividades productivas, infraestructura, espacio público 
y áreas verdes” (Ilustre Municipalidad de Estación Central, 2005). 
En cuanto a los objetivos estratégicos, el documento definió: 
• Impulsar y apoyar proyectos de desarrollo urbano: Propuso la elaboración de un proyecto 
integrado de fomento para el desarrollo del Subcentro Alameda-Las Rejas, la remodelación 
y fortalecimiento del barrio San Borja-Persa Estación, además de la difusión de programas 
públicos y privados de apoyo al mejoramiento y renovación de viviendas. 
• Desarrollar herramientas de análisis territorial actualizadas: Indicó el desarrollo de un 
catastro, diagnóstico e identificación de usos potenciales de grandes terrenos y áreas sin 
uso o con posibilidad de reconversión. 
• Promocionar la gestión coordinada del desarrollo urbano comunal: Planteó la creación de 
una instancia comunal de promoción y coordinación de desarrollo territorial, con 
participación de actores involucrados; el desarrollo participativo del P.R.C como expresión 
territorial del PLADECO y de sus antecedentes documentados; la identificación de áreas y 
promoción de proyectos habitacionales de renovación y reconversión para densificación 
comunal; además de un programa de fortalecimiento municipal para promover la inversión 
Inmobiliaria. 
Acciones concretas ejecutadas. La cuenta pública del año 2006 (Ilustre Municipalidad de Estación 
Central, 2006) señala las acciones concretas ejecutadas durante ese año para el cumplimiento de 
los objetivos específicos del PLADECO 2005-2010, el documento detalla para cada objetivo: 
• Impulsar y apoyar proyectos de desarrollo urbano: 
Se diseñó como área de renovación urbana la punta de diamante Ecuador- Alameda; se 
desarrolla un bulevar comercial en Alameda-Terminales , se ejecuta Paseo Peatonal 
Alameda, tramo Nicasio Retamales-Jotabeche, anteproyecto construcción Mall Plaza-Ex 
Barraca Valdivia y Paseo Nacional del Turismo-Jotabeche. 
• Desarrollar herramientas de análisis territorial actualizadas: 
Catastro territorial de grandes terrenos para reconversión de uso. 
• Promocionar la gestión coordinada del desarrollo urbano comunal: 
Se identifican áreas y promocionan proyectos habitacionales de renovación y reconversión 
para densificación comunal, los proyectos son: inmobiliario Carabineros – Pajaritos; 
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inmobiliario Arcadia – Pajaritos; y los anteproyectos inmobiliarios Titan y Benjamín Paz - 
Alameda/Velásquez. También se elabora el diseño del P.R.C. 
Construcción de la Coalición 
Para reconocer la construcción de la coalición para el desarrollo inmobiliario, se revisó en el 
PLADECO 2005-2010 la presencia de agentes privados que participaron en la elaboración de los 
objetivos de la agenda.  
Agentes Privados de la Coalición. La comisión que participó en la línea desarrollo territorial del 
PLADECO durante el año 2004 se conformó por actores gubernamentales y no gubernamentales; 
dentro de los miembros participaron: Jorge Contreras de Mall Paseo Estación; Gonzalo Sanhueza, 
de la Municipalidad; Gonzalo Soto de Compañía de Consumidores de Gas de Santiago (GASCO); y 
Alfredo del Valle, Consultor. (Ilustre Municipalidad de Estación Central, 2005) 
Los agentes privados en conjunto con el municipio diseñaron la agenda y la ejecutaron. En 
la cuenta pública del año 2006 el municipio indica que las acciones que apuntan al desarrollo 
territorial y urbano “se han desarrollado producto del trabajo y gestión de los actores comunales 
que, en su mayoría, participaron en la elaboración de los contenidos del Plan” (Ilustre 
Municipalidad de Estación Central, 2006). 
La inversión privada consolidó a Estación Central como una Comuna de servicios, con la 
construcción del paseo peatonal comercial en la acera sur de la Alameda entre Nicasio Retamales 
y Jotabeche, financiado por Tur Bus; y  la construcción del Paseo Nacional del Turismo en calle 
Jotabeche, financiado por Pullman Bus. Destaca el municipio, en su cuenta anual del año 2006, la 
construcción de proyectos habitacionales, como el proyecto habitacional Pajaritos de Carabineros 
y  proyecto habitacional Pajaritos de la empresa Arcadia, además de los anteproyectos 
presentados por las empresas Paz y Senexco en los terrenos de Av. Libertador Bernardo O´Higgins 
con Gral. Velásquez y del Estadio Titán, respectivamente (Ilustre Municipalidad de Estación 
Central, 2006). 
La Cámara Chilena de la Construcción (CChC) es otro actor privado que influyó en el 
desarrollo comunal. La CChC comenzó con el desarrollo de infraestructura hospitalaria, luego se 
adjudicó el terreno ubicado dentro del “sector ex-Quinta Normal y Alameda Poniente” en la 
comuna, conocido como “la esquina de los circos” a través de Inversiones La Construcción (ILC), 
brazo de negocios de la CChC. Durante el año 2015 la Inmobiliaria SuKsa, inmobiliaria controlada 
por Armando Ide, Daniel Bossoney, Francisco Bascuñán y Marcelo Aste, compra dicho terreno de  
6.000 metros cuadrados (m2) a un valor de 50 unidades de fomento (UF) el m2, valor nunca antes 
visto para la comuna. 
Para la CChC  el desarrollo inmobiliario respondió a una demanda de viviendas de 1000 a 
2000 UF, así lo expresó el  Presidente de la CChC, Bernardo Echeverría Vial, durante el año 2017:" 
Los empresarios no trabajan en función de 'se me ocurrió, quise, me gustó, no me gustó', sino que 
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hay una fuerte demanda y esa fuerte demanda tiene una explicación" agregando que “La ética es 
de cada uno" (Echeverría, 2017). 
Echeverría, en la actualidad es parte del directorio de la empresa Echeverría Izquierdo, 
lugar que comparte con su hermano Fernando Echeverría Vial ex Intendente Metropolitano del 
primer periodo del Presidente Piñera (2010-2014), y actual presidente de Echeverría Izquierdo 
(Echeverría Izquierdo, 2018). 
La constructora Echeverría Izquierdo construyó dos edificios en el sector ex-Quinta Normal 
y Alameda Poniente: Edificio Conde del Maule, de treinta y tres (33) pisos y Edificio Norte Verde, 
de quince (15) pisos (Echeverría Izquierdo, 2018). Ambos edificios fueron autorizados por la 
Dirección de Obras Municipales (DOM) con los permisos de edificación N°180 de fecha 29.12.14 y 
N°184 de fecha 25.08.14. 
Agentes Públicos de la Coalición. Desde el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) durante 
el segundo Gobierno de Michelle Bachelet, surgieron acciones para limitar los permisos de 
edificación entregados por la DOM de Estación Central a través de la circular ORD.N°0203 DDU 
313. En específico el documento legal señala que si el P.R.C no establece disposiciones en relación 
con los sistemas de agrupamiento, serán de libre determinación; no obstante lo anterior no es 
aplicable a la altura de la edificación, ya que si el instrumento no lo contempla la norma estaría 
incompleta, por lo cual se debe perfeccionar la norma en forma previa a cualquier aprobación del 
Director de Obras, circular que fue ignorada por la DOM de Estación Central con la entrega de 
permisos de edificación hasta el año 2017, para edificaciones continuas y con alturas que 
superaban las construcciones existentes en la comuna.  
Sin embargo, en paralelo existieron requerimientos ante la Contraloría General de la 
República que pretendieron dejar sin efecto la circular y restituir la interpretación del Director de 
Obras. A cargo de interponer dicha reclamación estuvo Ramiro Mendoza, quien se desempeñó 
como Contralor General de la República de Chile entre el año 2007 y el año 2015. Después de su 
retiro representó durante el año 2017 a la empresa SuKsa en una reclamación ante el Tribunal 
Ambiental de Santiago ante el rechazo de la Declaración de Impacto Ambiental (DIA) del proyecto 
en calle Toro Mazotte (Edificio de 38 pisos, 1.078 departamentos y 195 estacionamientos). En ese 
escrito, del 6 de febrero del año 2017, Mendoza dice que el ex Intendente Orrego "ha vertido una 
serie de opiniones, claramente erróneas y algunas evidentemente extemporáneas (...) con que ha 
pretendido convencer que existen antecedentes técnicos que demuestran —hipotéticamente— que 
se producirán los efectos que exige la ley para que la DIA sea rechazada". Añade que "el intendente 
no tiene bases técnicas que avalen lo relativo a sobrepoblación, congestión vehicular, insuficiencia 
de estacionamientos" (Mendoza, 2017). 
En la página de lobby del Ministerio de Vivienda, Mendoza acompaña al Gerente General 
de Su Ksa, Armando Ide, a reunión con el jefe de la División de Desarrollo Urbano, Pablo Contrucci, 
en septiembre de 2016, en la que se identifica con la figura de "gestor de intereses”. 
Ramiro Mendoza fue durante el año 2017 uno de los coordinadores del equipo desarrollo 
institucional, dentro del equipo de campaña de Sebastián Piñera de la coalición Chile Vamos. La 
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misma coalición a la cual pertenece el edil de Estación Central Rodrigo Delgado quien se mantiene 
desde el año 2008 en el cargo (El Mercurio, 2017). 
El Alcalde Delgado posee vínculos con el sector inmobiliario. De acuerdo con la información 
de info probidad, en la declaración de Delgado, figura como accionista mayoritario de la empresa 
Inversiones San Benito S.A.  Esta empresa posee acciones en Chilena Consolidada Seguros 
Generales (ChC), empresa socia de la CChC (Cámara Chilena de la Construcción, 2018) que en su 
estado financiero a junio del año 2017, presentaba un 16% de inversiones en el rubro inmobiliario 
del total de su cartera (Chilena Consolidada, 2017). 
La empresa del Alcalde también posee acciones en la multinacional Sociedad Matriz SAAM 
S.A, controlada por el grupo Quiñenco al cual pertenece la Inmobiliaria Norte Verde S.A (SM 
SAAM, 2018); dueña del Edificio Radal, un edificio cuyo permiso de edificación fue entregado el 
año 2017 durante la postergación de entrega de permisos por parte del municipio de Estación 
Central 
Se evidencia la existencia de agentes privados, con acceso a recursos económicos; y 
agentes públicos, que dan uso a sus recursos institucionales de conocimiento y capital humano. 
Ambos participan de la toma de decisiones formando parte de las comisiones que diseñaron el 
PLADECO 2005-2010 vigente hasta el año 2016, que permitieron el desarrollo inmobiliario 
comunal. 
La coalición está formada por agentes públicos de gobierno de derecha y agentes privados 
asociados al poder económico, la estabilidad está dada por la mantención del gobierno local por 
18 años. 
Los datos revelan que los actores privados que participaron en el plan son quienes lo han 
trabajado y gestionado (Ilustre Municipalidad de Estación Central, 2006). 
Diseños de Esquema de Cooperación y Movilización de Recursos 
A continuación, se detallan acciones de cooperación y movilización de recursos que el 
Gobierno local en conjunto con agentes privados desarrollaron. 
Cambio Uso de Suelo. A partir del año 2008 comienza el desarrollo inmobiliario de viviendas en 
altura, con el cambio de uso de suelo del área verde “Estadio El Titán”, localizada en calle Titán 
N°4870 de la Comuna de Estación Central, a uso habitacional. Esto se llevó a cabo a través de la 
Resolución N°119 con fecha 16-12-2005 que Modifica Plan Regulador Metropolitano de Santiago. 
Este acto permitió que la municipalidad licitara a un precio de  135.500 UF el área verde 
“Estadio El Titán”. A través de este proceso la Sociedad Metlife Chile lo adquiere el 26 de 
septiembre del año 2006 subdividido en cinco lotes. Posteriormente todos estos lotes fueron 
vendidos a Inmobiliaria Rentas Oriente S.A. Esta presentó para el año 2007, en cuatro de los siete 
lotes, anteproyectos que fueron aprobados por el municipio. El proyecto planteó un 
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megaproyecto inmobiliario consistente en nueve torres con más de 2000 viviendas y más de 1300 
estacionamientos. 
Para el año 2009 la Fundación Defendamos la Ciudad, informaba al Secretario Regional 
Ministerial (SEREMI) de vivienda de la época, Carlos Estévez, que la DOM de Estación Central no 
había exigido la Resolución de Calificación Ambiental (RCA), ni menos el Estudio de Impacto sobre 
el Sistema de Transporte Urbano (EISTU) debido a los nuevos flujos vehiculares proyectados, razón 
por la cual se solicitó paralizar inmediatamente las obras del lote uno. Lo anterior fue obviado por 
la autoridad. A criterio de Patricio Herman Fundador de Defendamos la Ciudad, el proyecto fue 
“fraccionado para no someterse al Sistema de Evaluación de Impacto Ambiental (SEIA) ni al EISTU. 
El cambio de uso de suelo se realizó a pesar de que el Plan de Prevención y Descontaminación 
Atmosférica (PPDA) lo impedía y por lo tanto se utilizó un ingenioso subterfugio, uno de los tantos 
que se conocen para interpretar mañosamente la ley” (Herman, 2017). 
El año 2017 comenzó la construcción de la torre N°7 del proyecto Barrio Parque Santiago 
en el terreno del ex “Estadio El Titán”, con permiso de edificación n°274, de fecha 30 diciembre del 
año 2016. 
La “no decisión” de contar con un Plan Regulador Comunal. Durante el año 2008 el Municipio 
retira del proceso de aprobación el P.R.C diseñado durante el año 2006, el municipio indicó que 
“se ha analizado y consensuado con diferentes representantes de la comunidad, observaciones al 
proyecto del Plan Regulador Comunal, estas nuevas condiciones obligaron a realizar ajustes al 
proyecto, por lo cual fue retirado de la Comisión Nacional del Medio Ambiente” (Ilustre 
Municipalidad de Estación Central, 2008). 
Por su parte, el Alcalde de Estación Central, aclaró en el Senado el año 2017 que el P.R.C de 
la Comuna de Estación Central durante el año 2008 “llegó a la Comisión Regional del Medio 
Ambiente (COREMA), pasando todas las instancias, un Plan Regulador que predecía todo lo que 
está ocurriendo con la Comuna, pero no se votó. Es decir, si se hubiera analizado en aquel 
entonces, no estaríamos discutiendo esto hoy" (Delgado, 2017). Desconociendo con esta 
declaración el retiro voluntario por parte del mismo municipio durante el año 2008 bajo el Alcalde 
Hasbún. 
Al respecto durante el año 2016, Jorge Bermúdez, Contralor General de la República a 
través de dictamen N° 35121 señala: “Que del expediente de evaluación de impacto 
ambiental tenido a la vista advierte que la Municipalidad de Estación Central presentó el 9 de 
enero de 2007, la declaración del singularizado proyecto; que la COREMA emitió, el 20 de mayo de 
2008, el respectivo informe consolidado, y que el 5 de agosto de 2008, el titular del proyecto 
solicitó retirar del SEIA dicha declaración, desistimiento que fue aceptado por la COREMA de la 
región Metropolitana mediante la resolución exenta Nº 631, de 6 de agosto de 2008, de modo que 
el procedimiento de evaluación ambiental se encuentra finalizado en virtud de dicha figura”. 
Si bien se indica dentro de la línea de desarrollo territorial, como medida de acción 
elaborar un P.R.C, solo se ejecuta la etapa de diseño e ingreso para su tramitación; pero es la 
misma municipalidad que retira el proyecto durante el año 2008. El discurso del Edil Rodrigo 
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Delgado se contradice con lo señalado por Contraloría el año 2016 y el propio municipio durante el 
año 2008. 
Relación de intercambio. Armando Ide de Inmobiliaria SuKsa en reunión sostenida con el Alcalde  
Delgado a través de la Ley del Lobby, informa que su empresa adquirió el paño que está frente a la 
Municipalidad entre Av. General Velásquez y Nicasio Retamales para construir, en la “esquina de 
los circos”, un complejo que comprenda placas comerciales y departamentos. Señala que 
ingresaron en la DOM un proyecto solicitando el permiso para construir. 
Ide indica que hay un plazo de dos años, para rediseñar el proyecto y empezar a construir, 
tiempo en el cual les interesa seguir usando el terreno, manteniendo el arriendo a los circos u 
otras actividades masivas, incluso lo ofrece a la Municipalidad “sin compromiso”. 
El Alcalde responde que la Municipalidad podría arrendarlo, si legalmente procede, para 
algunas actividades masivas que todos los años realiza la Municipalidad y le encarga al 
Administrador Municipal estudiar el tema con Asesoría Jurídica. 
La reunión deja en evidencia la oferta ofrecida al municipio a cambio de una buena acogida 
de su proyecto inmobiliario. 
Entrega de Permisos de Edificación irregulares. Durante el año 2016 el Alcalde y su Consejo 
Municipal detienen los permisos de edificación. Para “normalizar” los terrenos con alta inversión 
del  sector ex-Quinta Normal y Alameda Poniente, por acuerdo Nº 130 del Concejo Municipal de 
fecha 16 de agosto de 2016, las autoridades comunales decidieron desarrollar una “Modificación 
del área urbana comunal, disminución de normas urbanísticas, altura, densidad y otras 
disposiciones” en el Plan Regulador de la Comuna de Santiago, instrumento normativo que rige 
para el polígono comprendido: A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K, L,M, N, O, en torno al eje Avenida 
Libertador Bernardo O'Higgins. La modificación fue aprobada a través de Decreto N° 366 exento 
Secc.2ª Estación-Central. 
Mientras se tramitaba la modificación al Plan Regulador de la Comuna de Santiago, la 
Municipalidad de Estación Central solicitó una postergación para detener la entrega de permisos 
de edificación, el objetivo era detener la entrega de permisos de edificación que no se ajustarán a 
la nueva normativa urbana en trámite. Esta postergación en la entrega de permisos de edificación 
entró en vigencia el 16 de abril del año 2017 y se extendió hasta el 26 de diciembre del año 2017 a 
través de una solicitud de prórroga al MINVU; no obstante de la revisión realizada a la totalidad de 
los permisos de edificación, durante el desarrollo de esta investigación, se detectan 10 permisos 
entregados por la DOM de Estación Central entre en el periodo de postergación , que sobrepasan 
el límite de altura establecido en la modificación al Plan Regulador de la Comuna de Santiago. 
En la siguiente tabla se puede comparar el número de pisos y la altura proyectada de los 
edificios con permiso de edificación entregados por el Director de Obras Municipal durante la 
postergación que regía entre el 16 de abril y 26 de diciembre del año 2017, y lo estipulado en la 
modificación al sector ex-Quinta Normal y Alameda Poniente. 
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Tabla 1. Permisos de Edificación aprobados por DOM, durante periodo de postergación por modificación P.R.C de 
Santiago vigente para la Comuna de Estación Central 









P.E.75-2017 11.05.2017 27 62,1 m 21,5 m Z-RA 
P.E.76-2017 11.05.2017 26 59,8 m 21,5 m Z-RA 
P.E.77-2017 16.05.2017 12 27,6 m 21,5 m Z-RA 
P.E.112-2017 03.07.2017 13 29,9 m 21,5 m Z-RA 
P.E.128-2017 28.08.2017 20 46 m 39 m Z-LBO 
P.E.144-2017 11.10.2017 17 39 m 21,5 m Z-RA 
P.E.149-2017 06.11.2017 20 46 m 14 m Z-RI 
P.E.153-2017 15.11.2017 16 40 m 39 m Z-LBO 
P.E.157-2017 05.12.2017 25 57,5 m 21,5 m Z-RA 
P.E.158-2017 05.12.2017 26 59 m 21,5 m Z-RA 
Fuente: Elaboración propia en base a datos de Permisos de Edificación periodo 
16.04.2018 - 26.12.2017 y Plano Postergación permisos Municipalidad Estación 
Central. 
La DOM de Estación Central, no respetó su propia postergación de entrega de Permisos de 
Edificación, solicitada por la municipalidad ante la Secretaría Regional Ministerial de Vivienda y 
Urbanismo. 
Movilización de recursos económicos desde los actores privados al municipio. Los recursos 
movilizados por los actores privados y públicos, como conocimiento, experiencia, capacidad 
organizativa, conexiones informales, nivel y capacidad de participación, se concretaron a partir del 
año 2010 en el territorio y se reflejaron económicamente en las arcas fiscales, por la inyección 
constante y en aumento de los ingresos por concepto de derechos por permisos de edificación. 
Entre los años 2010 y 2015 se observa un incremento anual constante, en el siguiente gráfico se 
visualizan los ingresos por este concepto. 
Las acciones antes mencionadas permitieron cumplir el objetivo estratégico de la agenda 
en la línea desarrollo territorial del PLADECO 2005-2010 “Desarrollar herramientas de análisis 
territorial actualizadas y Promocionar la gestión coordinada del desarrollo urbano comunal, a 
modo de reconocer de áreas y promoción de proyectos habitacionales de renovación y 
reconversión para densificación comunal por parte del municipio” (Ilustre Municipalidad de 
Estación Central, 2005). 
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Gráfico 1. Ingresos Permisos de Edificación 2010-2015. 
 
Fuente: Elaboración propia en base a información Memorias Cuenta Pública, Ilustre Municipalidad Estación 
Central periodo 2010 al 2015. 
La Gobernanza Urbana de Estación Central: Desequilibrio de Poder. 
La Gobernanza Urbana será caracterizada desde las dimensiones económicas 
estructurales, desde los agentes y la orientación política, obtenidas desde las propiedades 
reconocidas en el capítulo anterior en base al desarrollo inmobiliario. 
Dimensión Económica Estructural. 
Se evidencia a partir de la existencia de una agenda para el desarrollo inmobiliario, los 
intereses económicos concretados por el cumplimiento del objetivo general y los específicos del 
PLADECO 2005-2016. 
El cumplimiento del objetivo general “Proyectar a Estación Central como el nuevo centro de 
renovación urbana de la Región Metropolitana, que identifica, ordena y propone a la región áreas 
de desarrollo residencial, equipamiento, actividades productivas, infraestructura, espacio público y 
área verde” y los específicos “Impulsar y apoyar proyectos de desarrollo urbano, desarrollar 
herramientas de análisis territorial actualizadas y promocionar la gestión coordinada del desarrollo 
urbano comunal” (Ilustre Municipalidad de Estación Central, 2005); generó una ventana para el 
desarrollo inmobiliario que se concretó con la elaboración de propuestas como el diseño de 
renovación urbana punta de diamante Ecuador - Alameda, el paseo peatonal Alameda entre 
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Paseo Nacional del Turismo-Jotabeche, y proyectos habitacionales de renovación y reconversión 
para densificación comunal (Ilustre Municipalidad de Estación Central, 2006). 
La densificación comunal, el sistema de agrupación de edificaciones y la ausencia de límite 
de altura, como consecuencia de la falta de un P.R.C, permitió el diseño y ejecución de proyectos 
que aprovecharon la mayor rentabilidad y la demanda de proyectos residenciales para el sector 
centro de la Región Metropolitana. Lo anterior es confirmado por el PLADECO 2016-2021, que 
señala que “el sector inmobiliario ha tenido una inversión muy importante y actualmente la 
Comuna lidera la oferta de departamentos de un dormitorio en todo Santiago, superando a la 
Comuna de Santiago, que concentraba el 43% del stock. Actualmente, la mayor oferta de 
departamentos se encuentra en Estación Central (20%), seguida por Santiago Centro (16%) y 
Ñuñoa (12%)”. (Ilustre Municipalidad de Estación Central, 2016). 
Desde la propiedad  diseños de esquemas de cooperación y movilización de recursos, es 
posible identificar el grado de exclusión de grupos sociales, como la Agrupación de Defensa de 
Barrios Estación Central. 
La Agrupación de Defensa de Barrios Estación Central, con la participación inicial de 16 
Juntas de Vecinos comienza sus gestiones durante junio del año 2015, obteniendo una primera 
reunión con Aldo Ramaciotti, SEREMI del MINVU de la Región Metropolitana, el objetivo era 
informar y poner en conocimiento las inquietudes de los vecinos respecto al desarrollo 
inmobiliario comunal. En el mes de julio del mismo año, Alejandro Verdugo Presidente de la 
agrupación, señala que se reúne en con el Intendente Orrego quien apoya sus demandas y les 
informa respecto a que los recursos para desarrollar un P.R.C están disponibles (Verdugo, 2017). 
El año 2015 la agrupación se reúne durante noviembre con el Alcalde Delgado para 
reclamar al respecto de la cantidad de permisos de edificación que se estaban otorgando y que, a 
juicio de la agrupación, no estaban dentro del marco legal de la Ley General de Urbanismo y 
Construcción (LGUC) y su Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC); ya que las 
alturas desmedidas estaban impactando en la calidad de vida de los vecinos colindantes a estas 
edificaciones, además plantearon la necesidad de actualizar el P.R.C que se había elaborado 
durante el año 2006. En la reunión las autoridades se comprometieron a estudiar los 
antecedentes, no obstante, el plan regulador no se tramitó nuevamente. 
La agrupación presenta antecedentes a la Contraloría General de la República, con fecha 13 
de noviembre de 2015, exponiendo las irregularidades que a su juicio se cometen. Los 
antecedentes son remitidos a la SEREMI del MINVU, para su pronunciamiento. La insistencia de la 
agrupación se plasma en la Circular ORD.N°0203 DDU 313 que aclara que las construcciones 
continuas y sus alturas solo pueden concebirse cuando el P.R.C las define, situación inexistente en 
Estación Central por la falta del instrumento comunal. 
Con fechas 30 de noviembre y 01 de diciembre del año 2016, Alejandro Verdugo presenta 
junto a la agrupación 35 reclamaciones administrativas. El Director de Obras de Estación Central, 
Armin Seeger, responde a la organización indicando que fueron otorgados de acuerdo a las 
funciones otorgadas a su repartición y en estricta aplicación de las normas de la LGUC y la OGUC, 
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señalando que el SEREMI del MINVU, tiene la facultad de resolver reclamaciones interpuestas a 
dicha resoluciones (Verdugo, 2017). 
Dimensión de los Agentes y Orientación Política 
Desde la propiedad construcción de una coalición es posible caracterizar a los actores 
presentes en la Gobernanza Urbana a partir del desarrollo inmobiliario comunal, al identificar a 
que sector empresarial pertenecen los actores privados de la coalición, a que poder está asociada 
la coalición, cuales son los agentes con mayor protagonismo e identificar su orientación política. 
Los actores pertenecientes al sector privado que participaron en la construcción de la 
agenda, pertenecen al gremio del transporte, Asociación de Terminales de Santiago, Tur Bus; al 
retail, Mall Plaza; y a la provisión de servicios básicos, GASCO. 
El diseño del PLADECO 2005-2016 de la Comuna de Estación Central, permite el dinamismo 
de la coalición, con los objetivos definidos y las líneas de acción establecidas se incorpora la CChC 
y su gremio. El alcance normativo aplicable y beneficioso para el desarrollo inmobiliario, fue 
sustentado por el Gobierno local, esto permitió que el gremio de inmobiliarias y constructoras 
desarrollaran proyectos sin limitantes y construyeran en terrenos con cambios de uso de suelo 
que beneficiaron a los privados y al Gobierno local con el cumplimiento de su agenda. 
El PLADECO 2005-2010 se formula durante el Gobierno del Alcalde Hasbún, en su segundo 
periodo desde el año 2004 al 2008, además se ejecutan acciones detalladas en las cuentas 
anuales de los años 2006 y 2008. El instrumento fue revalidado para el periodo 2010-2016 por el 
Alcalde Delgado. Ambos Ediles pertenecen al Partido Unión Demócrata Independiente, 
perteneciente a la derecha Chilena, que apoya el sistema social de libre mercado. Al mismo 
tiempo agentes como ex Intendente Fernando Echeverría se mueven desde su posición política a 
directorios de empresas del rubro como Echeverría Izquierdo en un ir y venir constante 
dependiendo del gobierno de turno. La orientación política de las autoridades caracteriza los 
objetivos de la agenda, con que gremios se relaciona y las políticas de libre mercado se traspasan 




La existencia de una agenda para el desarrollo inmobiliario se reconoce a partir de los 
objetivos, las propuestas de acción en el PLADECO 2005-2010 y su ejecución detallada en la 
cuenta pública del año 2006, estos resultados permiten concluir que los intereses de agentes 
públicos y privados llegaron a la agenda comunal y fueron revalidados para el periodo 2010-2016. 
El objetivo de la agenda para el desarrollo inmobiliario releva otros intereses, pues los actores 
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tienen una posición privilegiada de poder económico que les permite elaborar los objetivos y 
ejecutarlos. 
En cuanto a la construcción de una coalición para el desarrollo inmobiliario se identifican los 
agentes privados y públicos. Los actores privados pertenecen al gremio empresarial y a la elite 
económica. Éstos diseñan los objetivos de la agenda, participan en su construcción agentes de los 
principales rubros empresariales del sector, como Tus Bus, Pullman Bus y Mall Plaza; además 
realizan acciones concretas que los benefician y abren paso con la construcción de los objetivos a 
las empresas del rubro inmobiliario. Para la concreción de la agenda es clave la figura de la CChC. 
La Cámara en base al diseño de renovación urbana en el sector ex-Quinta Normal y Alameda 
Poniente, realizado por el municipio durante el año 2006, como acción concreta para ejecutar el 
objetivo estratégico de Impulsar y apoyar proyectos de desarrollo urbano del PLADECO 2005-
2010, da uno de los primeros pasos aprovechando la alta especulación de este terreno, lo 
adquiere y lo vende a un precio altamente beneficioso e impredecible para una comuna como 
Estación Central. Este actuar trae beneficios económicos para el organismo y para el gremio que 
representa, que se proyectan hasta la actualidad. 
El apoyo a la agenda para el Desarrollo Inmobiliario por parte de la CChC, permite que las 
inmobiliarias y constructoras asociadas a la cámara obtengan dividendos de las decisiones que se 
toman en la Dirección de Obras del municipio, como la entrega de permisos de edificación que 
permiten la explotación del suelo urbano con edificaciones de alturas no normadas que afectan la 
calidad de vida de los vecinos. 
En cuanto a los agentes públicos, estos son encabezados por los Alcaldes Hasbún y Delgado, 
además de la DOM y el departamento de Asesoría Urbana; apoyados desde el nivel central por la 
Intendencia del primer gobierno del Presidente Piñera (2010-2014) periodo durante el cual la 
problemática se invisibilizó. Es preciso señalar que durante el Gobierno de la Concertación entre 
los años 2006 y 2010, también se contribuyó con este desarrollo inmobiliario con el cambio de uso 
de suelo desde área verde Estadio El Titán a uso residencial el año 2006. La organización 
Defendamos la Ciudad a través de Patricio Herman denunció al SEREMI irregularidades en la venta 
del área verde a empresas del rubro inmobiliario que no fueron consideradas por dicho 
organismo, no obstante, no es posible comprobar que el SEREMI Carlos Estévez sea parte de la 
coalición para el desarrollo inmobiliario, pues no participa en la construcción de la agenda ni se 
reconocen en esta investigación acuerdos informales que permitan evidenciar esta participación. 
Los agentes privados que apoyan el desarrollo inmobiliario durante el año 2017, son ex 
agentes públicos, quienes debido a su posición privilegiada y asociada al poder económico 
pudieron llevar sus intereses a la agenda comunal, con anterioridad a los cuestionamientos 
surgidos desde la Intendencia de la Nueva Mayoría. 
La evidencia muestra que el ex Intendente Echeverría del primer periodo del Presidente 
Piñera, tenía intereses dados por su participación en la empresa Echeverría Izquierdo, por lo cual 
su decisión apunta a mantener el statu quo de la agenda que beneficia a su sector entre los años 
2010 y 2014. Así mismo el Alcalde Delgado mantiene hasta la actualidad vínculos con el rubro 
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inmobiliario que permiten entender la mantención de una política de desarrollo inmobiliario que 
beneficia a su sector económico y político. 
El apoyo al actuar del Gobierno local de Estación Central y de las inmobiliarias que desarrollan 
los proyectos, es validado por ex agentes públicos que pertenecen al mismo sector político de la 
autoridad comunal y que prestan servicios de asesorías al sector inmobiliario, como el caso del ex 
Contralor Ramiro Mendoza. 
Esto permite concluir que la problemática urbana como consecuencia del desarrollo 
inmobiliario no normado, es posible evidenciarla cuando existe un cambio en la coalición 
gobernante en el nivel central. A pesar que el desarrollo inmobiliario se comienza a plasmar en el 
territorio comunal desde el año 2008, durante el primer periodo de gobierno del Presidente Piñera 
(2010-2014) no se presenta como problema público, sólo a partir de la denuncia del ex Intendente 
Orrego, perteneciente a la Nueva Mayoría coalición de gobierno de la Presidenta Michelle 
Bachelet (2014-2018), sale a la luz pública la problemática (2017). Es necesario aclarar que la 
denuncia de parte del Intendente Orrego es el resultado de las denuncias de vecinos de la 
Agrupación de Defensa de Barrios Estación Central sostenidas desde el año 2015 y cuando ya las 
edificaciones construyen un paisaje denso y saturado en el territorio comunal. 
Respecto a la propiedad del régimen urbano cooperación e inyección de recursos, existe una 
cooperación entre los agentes públicos y privados que conforman la coalición para el 
cumplimiento de los objetivos de la agenda para el desarrollo inmobiliario. Lo anterior se 
evidencia a través de una movilización de recursos no materiales hacia la agenda desde los 
agentes públicos. Entre ellas el manejo y adecuación de la normativa que requiere el conocimiento 
de los alcances y vacíos de parte de la DOM. Ésta permite que los actores privados del rubro 
inmobiliario puedan acceder a permisos de edificación que permiten concretar los objetivos de la 
agenda para el desarrollo inmobiliario, formulada durante el año 2005 y sostenida hasta la 
actualidad. Ambos actores se ven beneficiados económicamente, el municipio por el concepto de 
permisos de edificación, los actores privados con la adquisición de terrenos que permite la 
construcción de edificaciones con subsidio para sectores medios que les permite captar recursos 
fiscales y responder a la demanda señalada por Echeverría (2017). 
Con respecto al  cambio de uso de suelo, como acción de cooperación entre el Gobierno local y 
los privados, evidencia que los agentes públicos con el fin de generar usos de suelo adecuados 
para el desarrollo inmobiliario, es capaz de desafectar un área verde de uso de la comunidad 
excluida de este proceso, considerando que el índice de calidad de vida urbana cataloga a la 
Comuna con un índice de 33,5 dentro del rango Inferior 1 (Instituto de Estudios Urbanos, 2017). 
Por otra parte la “no decisión” de contar con P.R.C genera una ventaja para el gremio 
inmobiliario, al no contar con normativa que limite el desarrollo inmobiliario comunal, las 
inmobiliarias pueden explotar al máximo el suelo urbano y superar los límites de densidad y 
alturas permitidos, además el proceso que conlleva la elaboración de este instrumento obliga la 
participación ciudadanía la cual ha sido excluida de las políticas urbanas de desarrollo comunal. Se 
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hace latente el concepto forjado por Peter Bachrach y Morton Baratz “nondecision” (no decisión) 
término que se refiere  a la capacidad de los grupos de élite para restringir el alcance de la toma 
de decisiones de la comunidad (Bachrach & Baratz, 1963). 
La existencia de una agenda, la construcción de una coalición y la cooperación e inyección de 
recursos para el desarrollo inmobiliario, y sus características, permiten clasificar al régimen urbano 
de Estación Central como un “Régimen de Desarrollo”, el cual según Stone promueve el 
crecimiento y en ello centra su política. Para su concreción cuenta con recursos desde el sector 
privado que diseña y ejecuta el desarrollo inmobiliario comunal. Los agentes se ubican en un lugar 
privilegiado dentro del sistema socioeconómico actual, ya que pertenecen a grupos económicos 
que gozan de este poder debido al control en materia de inversión. De acuerdo a las propiedades 
identificadas el régimen urbano de Estación Central es un “Régimen de Desarrollo” asociado al 
poder sistémico. 
Es posible concluir que las dimensiones económicas estructurales, desde los agentes y la 
orientación política se entrelazan; no obstante, es la dimensión económica estructural el sustento 
de las otras, fundamentalmente por el sistema capitalista vigente en nuestro país. Es así como la 
preponderancia de grupos económicos por sobre los actores sociales permite que actores privados 
construyan la agenda para el desarrollo inmobiliario y la ejecuten con el objetivo de cumplir sus 
intereses económicos, así mismo, los agentes que forman parte de los principales grupos 
económicos de la región participan como agentes públicos cuando el gobierno al cual pertenece su 
coalición es elegido “democráticamente”. 
Conclusion General. 
La Gobernanza Urbana de la Comuna de Estación Central, posee las siguientes propiedades: 
Concentración de poder y privilegios de los agentes privados que provienen desde el poder 
económico; agentes privados que cooptan al gobierno local para el cumplimiento de sus intereses 
con la entrega ilegal de permisos que los lleva incluso a transgredir normas y decretos; y la 
preponderancia de intereses de los agentes privados del gremio empresarial sobre grupos 
desventajados, como la Agrupación de Defensa de Barrios Estación Central. 
La presencia de esta Gobernanza Urbana mirada desde el desarrollo inmobiliario en la 
Comuna de Estación Central, permite cuestionar la democracia y la representatividad de sus 
autoridades, pues quienes toman las decisiones respecto a las políticas urbanas de desarrollo 
inmobiliario comunal no son los actores democráticamente elegidos, sino más bien actores 
privados con poder económico que influyen en la toma de decisión del Gobierno local. 
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